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MINISTERIO DA ECONOMIA

Secretaria Especial de Desestatizag@o, Desinvestimento ¢ Mercados
Secretaria de Coordenagdo ¢ Governanga do Patrimonio da Unido
Superintendéncia do Patrimdnio da Unido em Goias

Nucleo de Caracterizagdo e Incorporagio

Nota Técnica - Homologacgdo de Laudo de Avaliacao SEI n° 243/2021/ME

Senhor(a) [superior hierarquico],

SUMARIO EXECUTIVO

1. Trata-se da analise sobre a possibilidade de homologacdo do laudo de avaliacdo referente ao
imovel situado em [XXX/XXXX/XXXX], de propriedade da Unido, elaborado pelo
[engenheiro/arquiteto/agronomo CREA XXX], com o propdsito de dar subsidio ao processo de [motivo da
avaliacao]. O imovel esta cadastrado no SPIUNET com o RIP [XXXX XXXXX. XXX-X].

2. A presente andlise se fundamenta nos dispostos da Instru¢do Normativa n° 5, de 28 de
novembro de 2018 [ou outra que porventura vier a substitui-la] e no preconizado nas normas ABNT NBR
14.653-1 ¢ ABNT NBR 14.653-2.

3. A responsabilidade integral sobre as informacdes técnicas constantes no laudo, inclusive o
valor do imoével, é do técnico que o elaborou.

OBJETIVO

4. A presente Nota Técnica tem como objetivo apresentar a analise técnica do laudo elaborado
pelo [engenheiro/arquiteto/agronomo CREA XXX].

5. Essa andlise se d4 com base na secdo “VI — Da Homologagao” da Instru¢gdo Normativa n° 5,
de 28 de novembro de 2018 [ou outra que porventura vier a substitui-la], destacando-se o que segue:

Art. 67. As avalia¢des de imoveis efetuadas por terceiros deverdo ser submetidas a apreciagdo da area técnica
da unidade gestora responsavel pelo imovel da Unido para que subsidie o respectivo Superintendente ou
autoridade responsavel da unidade gestora quanto a homologagao, em observancia das normas técnicas.

§1° A analise com vistas a homologacdo devera ser realizada por técnico habilitado de modo a observar o
enquadramento do laudo analisado no que preconiza a Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens da ABNT
NBR 14.653 e/ou do relatorio de referéncia a que se refere esta IN, observando-se ainda o que dispdem os
arts. 7° e 8°.

§2° A Nota Técnica especifica sera elaborada a fim de subsidiar o respectivo Superintendente ou autoridade
responsavel da unidade gestora quanto a homologagao da avaliagdo, devendo-se analisar, independentemente
da metodologia adotada, os seguintes aspectos:

I - a identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante legal que solicitou o servigo;
IT o objetivo e finalidade da avaliacao;
IIT - a identificacdo e caracterizagdo do bem avaliando;

IV - a verificagdo da metodologia utilizada e sua justificativa;
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V - a especificacdo da avaliagdo quanto a indica¢do dos graus de fundamentagdo e precisdo atingidos,
confirmando-os quando couber, com a exibi¢do das tabelas previstas da NBR 14.653, devidamente pontudas,
em consonancia com a metodologia adotada no laudo;

VI - a qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional (is) responsavel (is) pela avaliagao;
VII - a conferéncia da validade da avaliagdo em observancia as orientagdes vigentes da SPU, dentre elas:

a) apresentacdo do grafico “precos observados versus valores estimados pelo modelo,
conforme item 8.2.1.4.1 da NBR 14.653-2;

b) quando da utilizacdo do Tratamento de Dados por Fatores, devera apresentar a sua
validagdo (publicagdes de entidades técnicas reconhecidas ou deduzidos ou referendados pelo
proprio avaliador), conforme item 8.2.1.4.2 da NBR 14.653-2;

¢) em caso de existéncia de “outliers”, devera apresentar andlise de aceitagdo;

d) se o coeficiente de correlacdo for inferior a 0,75 para os laudos de avaliagdo elaborados
com tratamento cientifico de dados de mercado, devera ser justificado; e

e) caso a correlagdo entre as variaveis independentes seja superior a 0,84, devera apresentar
justificativas.

VIII - a verificacdo quanto ao recolhimento da ART, quando for o caso;

IX - a verificacdo quanto ao tratamento dos dados e identificacdo do resultado, explicitacdo do campo de
arbitrio e intervalos de confianca, se for o caso, e justificativas para o resultado adotado; e

X - a confirmagao do valor determinado na equagdo apresentada.

§ 3° Independentemente da homologagao da SPU, o valor atribuido € de inteira responsabilidade do avaliador
responsavel pelo laudo.

ANALISE DO LAUDO
DA EXTENSAO DA ANALISE

6. O laudo de avaliag@o apresenta a metodologia [Método utilizado no procedimento, como, por
exemplo: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado| para obtencao do valor de mercado do imével.

7. Partimos do pressuposto da veracidade das informagdes prestadas pelos interessados no
processo, bem como pelo responsavel técnico executor do laudo.

8. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, ndo foram efetuadas investigacdes relativas as
consideracgdes legais de mérito concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas, areas de
preservagao, servidoes, areas non edificandi, etc, providéncias estas que consideramos de carater juridico.

9. Fica esta Nota Técnica limitada a anélise sobre os aspectos técnicos do laudo apresentado pelo
[engenheiro/arquiteto/agronomo CREA XXX ou empresa determinada] incluso no Processo SEI
[XXXXX XXXXXX/XXX-XX].

10. De acordo com o §3° do art. 67 da Instru¢do Normativa SPU N° 05, de 28 de novembro de
2018 [ou outra que porventura vier a substitui-la], independentemente da homologacio da SPU, o valor
atribuido é de inteira responsabilidade do avaliador responsavel pelo laudo.

DA EXTENSAO DA ANALISE

11. O laudo de avaliagdo tem a finalidade de [Motivo da realizacdo do laudo, a exemplo:
alienacao de dominio pleno do bem e o objetivo de determinar o seu valor de mercado (pagina 1 do laudo)].
O laudo se refere ao imovel situado em [Endereco do imével], de propriedade da Unido, conforme pagina
[X] do Laudo.

12. No desenvolvimento da avaliagdo, o autor, em pesquisa de mercado, coletou [X] dados para a

amostra, sendo utilizados efetivamente [ X], como pode-se observar no item [X] do laudo, pagina [ X].

13. Foram utilizadas [ X] variaveis no modelo de regressao linear:
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e [Descrever todas as variaveis o mais detalhado possivel]

14. O valor do imovel foi calculado multiplicando-se o valor unitario médio pela area do imovel:
15. [Valor Total do Imével = pregco do m? x area total = R$ X.000.000,00 (valor por extenso)].
16. De acordo com o laudo, obteve-se [grau X de fundamentagdo e grau X de precisdo]. A

amplitude total do resultado foi de [X%]. Para o grau de fundamentacdo, foi verificada que a Tabela de
Fundamentacao, pagina [X] do laudo, [esta correta], e resultou em [X] pontos.

a) Verificacao dos resultados conforme a NBR 14.653 ¢ IN n° 05 da SPU:

Tabela 1 — Verificacdo dos valores.

Itens Parametros Analisados Verificacio
Valores do avaliando Minimo Médio Maximo
: . . R$ RS RS
Valor indicado pelo avaliador
XXX XXX, XX XXX XXX, XX XXX XXX, XX
I Coecficiente de correlagdo R$ XXX XXX, XX
I Grau de Fundamentacao I, 1T ou III
v Grau de Precisao I, II ou III

DA ADEQUABILIDADE FORMAL DO LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL

17. Quanto aos requisitos formais, para a modalidade de laudo completo, a norma ABNT NBR
14.653-2 e a da Instru¢do Normativa SPU N° 05, de 28 de novembro de 2018 [ou outra que porventura vier a
substitui-la], preconizam que o laudo de avaliagdo deve conter minimamente alguns itens:

Tabela 2 — Parametros exigidos nas avalia¢des para a adequabilidade do laudo 4 modalidade de laudo completo

Informacées exigidas pela IN Nr 05 da SPU 2018 [ou outra que porventura

Itens . - Verificacao
vier a substitui-la]
I Identificacdo do solicitante Atende ou Nao
Atende
I Finalidade da avaliagdo Atende ou Ndo

Atende

Atende ou Nao

11 Objetivo da avaliagdo Atende

Atende ou Nio

v Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes
Atende
. ~ - ., . Atende ou Nao
\% Identificacdo e caracterizagdo do imovel avaliando
Atende
L Atende ou Nao
VI Diagnostico de mercado
Atende
L , . . Atende ou Nao
VII Indicag@o dos métodos e procedimentos utilizados
Atende
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Especificacdo da avaliagdo

Planilha de dados utilizados

Descri¢do das variaveis do modelo, com a defini¢do do critério de
enquadramento de cada uma das caracteristicas dos elementos amostrais, a
escala utilizada para definir as diferencas qualitativas

Tratamento de dados ¢ identifica¢do do resultado

Resultado da avaliagdo ¢ sua data de referéncia

Qualificacdo legal completa e assinatura do profissional responsavel pela
avaliacdo

De acordo com a norma ABNT NBR 14.653-2, em seu Anexo A, o modelo de regressao linear

deve atender a alguns pressupostos:

II

III

v

VI

VII

VIII

IX
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Tabela 3 — Pressupostos para o modelo de regresséo linear

Linearidade: [O modelo do autor apresenta linearidade?]

Normalidade: [O modelo do autor apresenta distribuicao normal?]

Homocedasticidade: [Confirma-se através do grafico de residuos versus valores
ajustados?]

Autocorrelagdo: [Da analise grafica dos residuos em funcdo dos valores
ajustados, percebe-se que ndo ha correlacdo entre os elementos amostrais?]

Colinearidade ou multicolinearidade: A norma ABNT NBR 14.653-2 recomenda
que se tenha atengdo especial para resultados acima de 0,80 para correlagdes
entre variaveis independentes. A IN 5, de 28 de novembro de 2018 [ou outra que
porventura vier a substitui-la], preconiza que deve haver justificativa para os
casos de resultados acima de 0,84. [Analisar as correlacdes entre variaveis
independentes de forma isolada e com influéncia. |

Outliers: [O modelo apresentou outliers?]

Significancia dos regressores: [A significancia de todos os regressores,
considerando o somatdrio das duas caudas do teste bicaudal, ¢ XXabaixo de
10%, representando grau X de fundamentagao]

Significancia do modelo: [A significancia do modelo ¢ de XX%,. O F calculado
¢ de XX.]

Poder de explicagdo: [A correlagdo ¢ de XX/ XX, considerada (baixa, média ou
forte) e respeitando o limite de 0,75 imposto pela IN 5, de 28 de novembro de
2018]

Atende ou Nio
Atende

Atende ou Nao
Atende

Atende ou Nio
Atende

Atende ou Nao
Atende

Atende ou Nio
Atende

Atende ou Nao
Atende

DA ADEQUABILIDADE TECNICA DO LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL

Atende ou Nao
Atende

Atende ou Nio
Atende

Atende ou Nio
Atende

Atende ou Nao
Atende

Atende ou Nio
Atende

Atende ou Nio

Atende

Atende ou Nao
Atende

Atende ou Nio
Atende

Atende ou Nao
Atende

FL. 75

Documento juntado por VALERIA CRISTINA BARCELOS e protocolado em 07/10/2022 11:25:13h. Protocolo n® 8839/2022.



Cod. Autenticidade 400278355532

13/04/2021 SEI/ME - 14990800 - Nota Técnica - Homologagao de Laudo de Avaliagéo
X Extrapolagdo: [Houve extrapolagdo?] Atende ou Nao
Atende
Quantidade de dados utilizados: [O autor utilizou efetivamente XX dados. Para
as X variaveis independentes consideradas no modelo, a norma ABNT NBR Atende ou Nao
XI . o .
14.653-2 exige que se utilize X dados para que se atinja o grau X de Atende
fundamentagio para esse item.]
Micronumerosidade: [A norma ABNT NBR 14.653-2, no item A.2 do Anexo A,
trata de micronumerosidade, exigindo-se que, para amostras que contenham
entre 30 ¢ 100 dados, deve-se haver, no minimo, 10% dos dados utilizados, ou Atende ou Nao
Xl . . o .
seja, 10% de X dados, para dados efetivamente utilizados por caracteristica das Atende

variaveis dicotomicas, de codigos alocados ou codigos ajustados. A amostra
utilizada pelo autor apresenta ou ndo aprensa micronumerosidade?]

Ainda que alcangados as condigdes das tabelas 2 e 3, caso verifique-se a existéncia de conclusoes irrazoaveis
e desproporcionais latentes no laudo, a area técnica responsavel devera proceder pelo indeferimento da
homologagdo, devendo para tanto, solicitar esclarecimentos complementares, os quais devem ser inseridos
no respectivo processo, observando as orientagdes seguintes:

a) a comunicagdo e a solicitagdo de esclarecimentos, acompanhados de copia da analise
realizada, serdo enviados ao interessado, que dispora de prazo de 30 (trinta) dias para
apresentar resposta ao comunicado;

b) recepcionada a resposta, a mesma devera, num prazo de 30 (trinta) dias, ser analisada pela
area técnica responsavel, a qual recomendard ao superintendente ou autoridade da unidade
gestora responsavel o aceite aos esclarecimentos ou a ratificagdo do indeferimento;

¢) a superintendéncia ou unidade gestora responsavel comunicara sua decisdo final ao
interessado acompanhada de copia da ultima andlise realizada.

As constatagdes de irrazoabilidades ¢ desproporgdes no laudo devem se ater as questdes objetivas, afastando-
se de interpretagoes subjetivas, as quais s@o de responsabilidade do autor do laudo.

As constatagdes que versem sobre suspeita de manipulagdo de dados estatisticos no laudo devem ser
comprovadas por estudo técnico, de preferéncia por outro laudo a ser realizado pela area técnica da unidade
gestora responsavel, guardando a possibilidade do contraditorio.

CONCLUSAO

19. Do exposto na presente Nota Técnica, recomenda-se a [homologacao ou nao homologacao] do
laudo de avaliacdo de imovel referente ao imovel situado em [XXX/XXXX/XXXX] de [XX de més de
20XX], fornecido pelo [engenheiro/empresal].

A consideragio superior.
Goiania, 13 de abril de 2021.
Documento assinado eletronicamente
NOME DO TECNICO RESPONSAVEL PELA ANALISE

Cargo

De acordo. Encaminha-se a [SIGLA].

https://sei.economia.gov.br/sei/controlador.php?acao=documento_imprimir_web&acao_origem=arvore_visualizar&id_documento=16958580&infr... ~ 5/6

FL. 76

Documento juntado por VALERIA CRISTINA BARCELOS e protocolado em 07/10/2022 11:25:13h. Protocolo n® 8839/2022.



Cod. Autenticidade 400278355532

13/04/2021 SEI/ME - 14990800 - Nota Técnica - Homologagao de Laudo de Avaliagéo

Documento assinado eletronicamente
NOME DA CHEFIA IMEDIATA DO TECNICO RESPONSAVEL PELA ANALISE
Cargo

Referéncia: Processo n° 10154.108617/2021-13. SEI n° 14990800
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[assinado eletronicamente] [assinado eletronicamente]

CASSIA MARIA SEBBA KAFURI LUIS VIANA DOS SANTOS JUNIOR
DIRETOR DE SECRETARIA CJ-3 CHEFE DE SETOR FC-3
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